Stadtvilla mit
2-Zimmer-Einliegerwohnung von privat
in exklusiver Lage in Witthau

79299 Wittnau




Daten

PLZ 79299
Ort Wittnau
Land Deutschland
Kaufpreis 2.490.000,00 €
Befeuerung Luft/Wasser Warmepumpe
Heizungsart FuBBbodenheizung
Etagenzahl 2
Stellplatze 2 Freiplatze

2 Garagen
Terrasse Ja
Kuiche Einbaukulche
Wohnflache ca. 276 m?
Nutzflache ca. 93 m?
Anzahl Zimmer 8
Anzahl Schlafzimmer 6
Anzahl Badezimmer 3
GrundstlcksgroBRe ca. 551 m?
Anzahl sep. WC 1
Baujahr 2015

Energieausweis

liegt zur Besichtigung vor

Baujahr It. Energieausweis

2015

wesentlicher Energietrager

Luft/Wasser Warmepumpe




Beschreibung

Diese luxuridse Stadtvilla mit 2-Zimmer-Einliegerwohnung und einer grof3zligigen
Wohnflache von tber 276 m? vereint héchsten Komfort, modernes Design und nachhaltige
Energieldésungen.

Im Erdgeschoss beeindruckt ein offener Wohn-Ess-Bereich mit einer eleganten,
hochwertigen Einbaukiiche und Arbeitsplatte aus echtem Naturstein (Nero Assoluto). Eine
Panorama-Schiebetur 6ffnet den Weg auf die gro3zugige Terrasse und den 6 Meter langen
Pool mit Gegenstromanlage. Der handgearbeitete Kamin mit beheizter Sitzbank und
Ruckenlehne sowie das hochwertige Echtholzparkett (Eichendiele) schaffen ein
behagliches Wohnambiente. Elektrische Rollladen und die smarte LCN-Haussteuerung
sorgen fur zusatzlichen Komfort. Ein weiteres gerdumiges Schlafzimmer oder Blro sowie
ein Gastebad mit Dusche vervollstdndigen das Erdgeschoss.

Im Obergeschoss erwartet Sie luxuriéser Wohnkomfort: Die beeindruckende Glaskuppel
taucht die Rdume im Sommer in natlirliches Licht und bietet im Winter, bedeckt mit Schnee,
einen traumhaften Anblick. Das Master-Bedroom besticht durch den spektakularen Blick
direkt ins Tal. Drei weitere grof3ztigige Kinderzimmer bieten ausreichend Platz fir die ganze
Familie. Die 20 m? groBe Wellness-Oase mit begehbarer Dusche, beleuchtetem Whirlpool
und Saunaanschluss rundet das Obergeschoss ab. Zudem bietet die separate
Zwei-Zimmer-Wohnung mit Einbauklche zuséatzliche Flexibilitat fir Gaste oder zur
Vermietung.

Der AuBBenbereich ist ebenso beeindruckend wie das Innere des Hauses: Ein moderner
Edelstahl-Schuppen mit Umluftanlage, ein Pool, vier Stellplatze sowie ein Dach aus Titan
und ein Edelstahlschuppen mit Umluftanlage machen diesen Bereich besonders praktisch
und hochwertig. Die PV-Anlage mit 22 kW Leistung sowie eigener Stromtankstelle und
Batteriespeicher sorgen flr eine energieeffiziente Stromversorgung.

Die 2-Zi.-Einliegerwohnung im Untergeschoss, die derzeit vermietet ist, bietet zuséatzliche
Ertragsmaoglichkeiten. Mit Gber 276 m? Wohnflache, einem luxuriésen Wohnkonzept und
einem durchdachten AuBBenbereich erflllt diese Villa alle Anspriiche an Exklusivitat,
Komfort und nachhaltige Energieeffizienz.




Ausstattung Beschreibung

Erdgeschoss (EG):

- Echtholzparkett (Eichendiele)

- Einbaukiiche mit hochwertiger Naturstein Arbeitsplatte

- GroBBes Wohnzimmer

- Handgearbeiteter Kachelofen mit Designer Feuerstelle und beheizbarer Sitzbank sowie
Ruckenlehne

- Elektrische Rollladen im gesamten Haus

- LCN-App fir smarte Steuerung integriert

- Dreifach-verglaste Fenster mit Schallschutz

- Hochwertige, beleuchtete Holztreppe

Obergeschoss (OG):

- Exklusive Glaskuppel

- Sensationeller Ausblick aus dem Schlafzimmer auf Weinreben
- Vier groBBe Schlafzimmer auf einer Etage

- Verkabelung fir EDV-Anschluss in jedem Zimmer

- 20 m? groRBes Bad mit begehbarer Dusche und groBem beleuchteten Spiegelschrank und
Saunaanschluss

- Schéne Designer Fliesen

- Beleuchteter Whirlpool

- Bis zu 4,5 m hohe Decken

- Hochwertige Einbauschréanke

- Klimaanlage fur das gesamte Obergeschoss

- Ideal fUr eine sechskdpfige Familie




Untergeschoss (UG):

-lichtdurchflutete 2-Zi.-Einliegerwohnung mit separatem Garten und Terrasse
-Badezimmer mit Dusche und Badewanne sowie Waschmaschinenanschluss
-Einbaukliche mit hochwertigen Geréaten

- GroBer Keller mit neuen hochwertigen Einbauschranken und separatem Technikraum
- Ofensteuerung

- Luft-Wasser-Warmepumpe (jahrlich gewartet)

- Waschmaschine und Trockner im Keller

- Wascheabwurf vom OG (Bad) in den Keller

AuBenbereich:

- Moderner grof3ztigiger Edelstahlschuppen inkl. Umluftanlage

- 4 Stellplatze

- Dach aus Titan

- 6 m langer Pool mit Gegenstromanlage und elektrischer Abdeckung
- 4 m grof3e Palmen

- Panorama-Blick ins Tal

- Hochwertige PV-Anlage (22 kW) mit eigener Stromtankstelle und zusatzlichem
Batteriespeicher

- GroRe geflieste Doppelgarage

- Alarmanlage und Kameraanlage mit Fernzugriff
-Eingangsturéffnung mit Fingerabdruck




Lage

Wittnau ist eine begehrte Gemeinde im sldlichen Breisgau bei Freiburg. Das ruhige und
naturnahe Dorf besticht durch seinen landlichen Charme. Die Mikrolage bietet eine hohe
Lebensqualitat, insbesondere durch die unmitteloare Nahe zur Natur und zum
Schwarzwald — ideal fir Wanderungen und Outdoor-Aktivitaten. Mit seiner Gberschaubaren
Einwohnerzahl sorgt die Gemeinde fir ein familidres und entspanntes Wohnumfeld. Im Ort
selbst finden sich einige lokale Geschéfte und Einrichtungen des taglichen Bedarfs, wie ein
Béacker und kleinere Lebensmittelgeschafte. Schulen und Kindergéarten sind in der ndheren
Umgebung gut erreichbar.

Wittnau liegt etwa 5 Kilometer sudlich von Freiburg im Breisgau und gehért zum Landkreis
Breisgau-Hochschwarzwald. Die Nahe zu Freiburg ist ein gro3er Vorteil, da die Freiburger
Innenstadt in nur etwa 8 Minuten erreicht werden kann. Freiburg bietet ein vielfaltiges
kulturelles Angebot, zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, erstklassige Gastronomie sowie
attraktive Arbeitsplatze. Die Region Breisgau ist bekannt fur ihr mildes Klima, ihre
Weinanbaugebiete und touristische Ziele wie den Kaiserstuhl, das Markgréaflerland und den
Schwarzwald.

Verkehrsanbindung:

Wittnau ist Gber die BundesstraBBe B31 sehr gut an das StraBennetz angebunden. Von hier
aus erreicht man in etwa 8 Minuten Freiburg sowie die Autobahn A5, die schnelle
Verbindungen nach Basel, Karlsruhe und in weitere Regionen bietet.

Es bestehen regelmafige Busverbindungen nach Freiburg und in die umliegenden Orte.
Der Bahnhof in Freiburg bietet Uberregionale Zugverbindungen, darunter
ICE-Verbindungen nach Basel, Frankfurt und Stuttgart.

Der nachstgelegene internationale Flughafen ist der EuroAirport Basel-Mulhouse-Freiburg,
der etwa 40 min entfernt liegt und zahlreiche Flugverbindungen innerhalb Europas bietet.
Alternativ ist der Flughafen Karlsruhe/Baden-Baden in etwa 1 Stunde erreichbar.




Bildergalerie

Herzlich Willkommen in Wittnau! Die Stadtvilla verflgt Gber 276gm
Wohnflache.

Durch den lichtdurchfluteten ...gelangen Sie in das moderne
Eingangsbereich... Wohnzimmer.

Das Wohnzimmer ist mit gro3en ...welche einen schoénen Blick auf die

Fensterfronten ausgestattet... Terrasse bieten.
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Die stilvolle Einbauktiche... ...ist mit hochwertigen Geraten
ausgestattet.

Das gesamte Erdgeschoss ist mit
Echt-Holzparkett ausgestattet.

Eine traumhafte Terrasse... ...verfagt Uber einen 6m langen Pool mit
Gegenstromanlage.




Die eingebaute Glaskuppel... ...bringt viel Licht und ist ein absolutes
Highlight.

Im Obergeschoss befinden sich insgesamt ...sowie ein groBes Badezimmer.
vier Schlafzimmer....
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Das Highlight im Obergeschoss ist das Es verfligt Uber einen stilvollen
knapp 20gm grof3e Badezimmer. Spiegelschrank...

...sowie Uber hochwertige Armaturen. Des Weiteren finden Sie eine begehbare
Dusche und einen Whirlpool.

Das Schlafzimmer mit einem gigantischen Hier befindet sich ebenfalls ein
Ausblick auf die Weinreben. hochwertiger Einbauschrank.




Auch hier genief3en Sie einen schdnen ...und haben ebenfalls viel Platz zur
Ausblick... individuellen Gestaltung

Im Untergeschoss befindet sich eine helle Die Wohnung ist aktuell vermietet...
Einliegerwohnung.




...und verfligt Uber einen eigenen
Gartenanteil...

Auch von auf3en macht die Stadtvilla einen Zusatzlich gibt es eine geflieste
fantastischen Eindruck. Doppelgarage.

Auf dem Dach befindet sich eine 22kW Die Stadtvilla wurde 2015 fertiggestellt.
PV-Anlage mit groBem Speicher.




Grundrisse
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Lageplan
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Hinweis Besichtigung

Sollten Sie Interesse an der Immobilie haben, bitten wir Sie, fir den Besichtigungstermin
am Sonntag, den 06.10.2024 und 13.10.2024 eine personliche E-Mail an
traumhaus-wittnau@web.de zu senden oder telefonisch unter 0162-8888050 Kontakt mit
uns aufzunehmen. Nur so kdnnen wir uns ausreichend Zeit fur Sie nehmen und den
Termin verbindlich planen.

Bitte beachten Sie, dass der angegebene Preis von 2,490 Millionen Euro als Startpreis qilt.
Nach der Besichtigung wird das weitere Verfahren fur den Zuschlag an den jeweiligen
Interessenten erfolgen. Wir danken Ihnen fur Ihr Verstandnis und freuen uns auf |hre

Kontaktaufnahme.






